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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Primestone ONE Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap befektetéinek

(1123 Budapest, Alkotds utca 55-61. 5. em.)

Vélemény

Elvégeztiik a Primestone ONE Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap (,,az Alap™) 2023. évi éves beszamol6janak
kényvvizsgalatat, amely éves beszamold a 2023. december 31-i forduldnapra készitett mérlegbdl — melyben az eszkz6k
és forrdsok egyezd végosszege 2.467.600E Ft, a targyévi eredmény -26.650 E Ft veszteség —, és az ugyanezen idéponttal
végzbdd iizleti évre vonatkoz6 eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelentds elemeinek 6sszefoglalasat
is tartalmazd kiegészit6 mellékletbol all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhato és valds képet ad az Alap 2023. december 31-én fenndllo
vagyoni és pénziigyi helyzetér6l, valamint az ezen iddponttal végz6ds iizleti évre vonatkozo jovedelmi helyzetérdl a
Magyarorszagon hatélyos, a szdmvitelr6l sz6l6 2000. évi C. torvénnyel dsszhangban (a tovabbiakban: ,,szamviteli
torvény”).

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 8sszhangban és a kényvvizsgélatra vonatkozé
— Magyarorszagon hatélyos — térvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében
fennéllé felelosséglink bovebb lefrasat jelentésink ,,4 komywvizsgdlé éves beszdmold kinyvvizsgdlataért valo
feleldssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptol és annak kezel6jétol, a Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zrt.-t6l
a vonatkoz6, Magyarorszagon hatélyos jogszabalyokban és a Magyar Kényvvizsgal6i Kamara ,, A kényvvizsgaléi
hivatds magatartési (etikai) szabélyairol és a fegyelmi eljarasrol szol6 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem
rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Nemzetk$zi
etikai kodex kamarai tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkozi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii
kézikonyvében (az IESBA Kddex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szerepld tovabbi
etikai eldirasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az éltalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfeleld alapot nytijt
véleményiinkhoz.

Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informacidk az Alap 2023. évi tizleti jelentéséb6l allnak. A vezetés felelds az tizleti jelentésnek a
szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd eldirdsaival §sszhangban torténd elkészitéséért. A
fliggetlen konyvvizsgéloi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszdban az éves beszdmoldra adott véleménylink nem
vonatkozik az lizleti jelentésre.

Az éves beszamold altalunk végzett konyvvizsgalatdval kapcsolatban a mi feleldsségiink az iizleti jelentés
atolvasdsa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves
beszamoldnak vagy a konyvvizsgélat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tlinik-e, hogy az lényeges
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hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informéciok
lényeges hibas 4llitast tartalmaznak, kotelességiink errdl és a hibas 4llitas jellegérol jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felel6sségiink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a szamviteli
torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé eléirdsaival dsszhangban van-e, és errdl, valamint az iizleti
jelentés és az éves beszamol6 dsszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint az Alap 2023. évi iizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban §sszhangban van az Alap
2023. évi éves beszamoldjaval és a szamviteli térvény vonatkozo eléirdsaival. Mivel egyéb mas jogszabaly az
Alap szamdra nem ir el6 tovabbi kovetelményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az tzleti jelentésben més jellegli lényeges ellentmondés vagy 1ényeges hibas allitas sem jutott a tudomasunkra,
igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6ssége az éves beszamoloért

A vezetés felel6s a megbizhatd és valos képet add az éves beszamoldnak a szamviteli torvénnyel dsszhangban
torténd €s a valds bemutatds kovetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért,
amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akar csalasbdl, akar hibabol ered6 1ényeges
hibas allitast6] mentes éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamol6 elkészitése sordn a vezetés felelds azért, hogy felmérje az Alapnak a véllalkozas folytatasara
valé képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vallalkozas folytatdsaval kapcsolatos
informécidkat, valamint a vezetés felel a véllalkozas folytatdsanak elvén alapuld éves beszamold Osszeallitasaért.
A vezetésnek a vallalkozas folytatasdnak elvébol kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd
rendelkezés nem akadalyozza, illetve a véllalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondo tényezd, koriilmény
nem &ll fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek feleldsek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamaténak feliigyeletéért.

A konyvvizsgalé éves beszamol6 konyvvizsgalataért valé feleldssége

A konyvvizsgalat soran célunk kellé bizonyossagot szerezni arrol, hogy az éves beszamol6 egésze nem tartalmaz
akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket
tartalmazo fliggetlen konyvvizsgéloi jelentést bocsassunk ki. A kelld bizonyossadg magas fokd bizonyosséag, de
nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal sszhangban elvégzett konyvvizsgélat
mindig feltarja az egyébként létezd lényeges hibas allitast. A hibés allitdsok eredhetnek csaldsbol vagy hibabdl, és
lényegesnek mindsiilnek, ha ésszeri lehet az a vérakozéds, hogy ezek onmagukban vagy egyiittesen
befolyésolhatjak a felhasznalok adott éves beszamold alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti konyvvizsgélat egésze sordn szakmai megitélést

alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

. Azonositjuk és felmérjiik az éves beszamolo akar csalasbdl, akar hibabdl eredd 1ényeges hibas allitdsainak
a kockézatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockézatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati
eljarasokat, valamint elegendé és megfeleld konyvvizsgélati bizonyitékot szerziink a véleményiink
megalapozaséhoz. A csalasbol ered6 lényeges hibas allitas fel nem tarasanak a kockézata nagyobb, mint a
hibabél ereddé, mivel a csalds magaban foglalhat §sszejatszast, hamisitast, szdndékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll feliilirasat.

° Megismerjiik a konyvvizsgélat szempontjabol relevans belsd kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgélati eljardsokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfeleldek, de nem
azért, hogy az Alapkezel belso kontrolljanak hatékonységara vonatkozoan véleményt nyilvanitsunk.

° Ertékeljiik a vezetés dltal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés 4ltal készitett
szamviteli becslések és kapcsolddo kozzétételek ésszeriiségét.
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. Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a vallalkozés folytatdsanak elvén
alapul6 éves beszamol6 dsszedllitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy
fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds
kétséget vethetnek fel az Alap véllalkozas folytatisara valo képességét illetden. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy 1ényeges bizonytalansag 4ll fenn, fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésiinkben
fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoldban 1év6 kapcsolodé kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek
e tekintetben nem megfeleléek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a figgetlen
konyvvizsgaloi jelentéstink datuméig megszerzett konyvvizsgdlati bizonyitékon alapulnak. Jovobeli
események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

o Ertékeljik az éves beszamolé atfogé bemutatisat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoldban teljesiil-e az alapul
szolgalo ligyletek és események valos bemutatésa.

o Az irdnyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgilat tervezett
hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentds megéllapitésait, beleértve az Alap éltal alkalmazott bels6
kontrollnak a kényvvizsgalatunk soran 4ltalunk azonositott jelentds hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Veszprém, 2024. dprilis 10.
Quercus Audit RB
Konyvvvizsgalo és Gazdasagi
Tanacsado Kft.
8200 Veszprém, Radndoti tér 2./C
Quercu AuditRBKft. Adoszam: 27353707-2-19
Veszprém, Radndti tér 2/c.
Nyilvantartasi szam: 004413
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Adészdm

Primestone ONE Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap

1123 Budapest, Alkotas utca 55-61 5. em.

2023. évi
Eves beszamold
Eves zaromérleg

2023.01.01-2023.12.31

AL~

Keltezés: Budapest, 2024.04.10. ; .
/ 'I’ri?ﬁc{rr-ne ONE Ingaﬂanf\éjleszté

4

P.H.
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Adészim

Primestone ONE Ingatlanfejleszt§ Ingatlanbefektetési Alap

Id8szak: 2023.01.01-2023.12.31

MERLEG Eszkézok (aktivak)

adatok eFt-ban

SSZ(;; A tétel megnevezése El8z6 év El?zjﬁ é,"f“'k? Targyév
2 b C d 3

01. |A. Befektetett eszkszok (1. + I1. sor) 2465 540 2323475
02. | L TARGYI ESZKOZOK 2465 540 2323475
03. 1. Ingatlanok 1164 803 1140025
04. 2. Ingatlanok értélkkilonbozete 1300737 1183 450
05. 3. Gépek, berendezések, felszerelések

06. 4. Gépek, berendezések, felszerelések értékelési killonbozete

07. 5. Betuhdzasok

08. 6. Beruhdzasokra adott elGlegek

09. | IL BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK

10. 1. Hosszi lejarat bankbetétek

11. |B. Forgéeszkdzok (L+IL+IIL+IV. sor) 190 554 137 220
12. | L KESZLETEK

13. 1. Ingatlankészletek

14. 2. Ingatlankészletek értékelési killonbézete

15. | IL KOVETELESEK 25 807 34732
16. 1.  Kovetelések 25807 34770
17. 2. Kobvetelések értékvesztése (- )

18. 3. Kiilfoldi pénzértékre sz016 kovetelések értékelési kilonbozete -38|
19. 4. Forintkévetelések értékelési kiildnbozete

20. UL ERTEKPAPIROK 10 890
21. 1. Ertékpapirok 10 000
22. 2. Ertékpapirok értélkiilonbozete 890
23. 2) kamatbdl, osztalékbol

24, b) egyéh 890
25. |IV. PENZESZKOZOK 164 747 91 598
26. 1. Pénzeszkozok 164 747 91 608
27. 2. Valuta, devizabetét értékelési kiilénbozete —10'
28. |C. Aktivid8beli elhatdrolasok 1473 6905
29, 1. Aktiv id8beli elhatiroldsok 1473 6 905
30. 2. Aktiv idGbeli elhatirolasok értékvesztése (-

31. |D. Szarmazékos iigyletek értékelési kiilonbbzete

32. ESZKOZOK OSSZESEN (A + B + C+D) 2 657 567 2467 600|

MERLEG Forrasok (passzivak)
adatok eFt-ban
Sszc;; A tétel megnevezése Elézd év Ek’fzjﬁ éIvSek.) Térgyév
a b C d e

33, | D. Sajat t8ke (L + 1. sor) 1730 230 1587 182
34. |1 INDULO TOKE 266 704 266 704
35. 2) kibocsatott befektetési jegyek névértéke 531472 531472
36. b)  visszavisarolt befektetési jegyek névértéke (- -264 768 -264 768
37. I TOKEVALTOZAS (I'ékendvekmény) 1463 526 1320478
38. 2)  visszavdsdrolt befektetési jegyek értékkiilinbozetébsl 477 476
39. b)  Brtékelési kilonboret tartaléka 1300 737 1184 340
40. o) El6z6 évek eredménye 68 947 162 312
41. d)  Uzleti évi eredménye 93 365 -26 650
42. | E. Céltartalékok

43. | F. Kételezettségek (1. + IL. sor) 881429 841 965
44. |l HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 769 227 700 055
45. |11 ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 112202 141910
46. |G. Passziv id8beli elhatdrolasok 45908 / 38 453
47. FORRASOK OSSZESEN (D+E+F+G) 2657567 2467 600

Keltezés: Budapest, 2024.04.10. \
- Dy
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Adészam

Primestone ONE Ingatlanfejleszt§ Ingatlanbefektetési Alap

Id8szak: 2023.01.01-2023.12.31

EREDMENYKIMUTATAS
adatok eFt-ban
Téfel- A tétel megnevezése El6z6 év Elfs6 &l Targyév
sZam modositasai
a b c d e
I |ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 265 154 292 447
II. |EGYEB BEVETELEK 1 896 .
III. |ELADOTT ARUK BESZERZESI ERTEKE - -
Iv. |IMUKODESI KOLTSEGEK 152 386 195 300
V. |EGYEB RAFORDITASOK 9438 10 635
VI. |PENZOGYI MUVELETEK BEVETELEI 17 424 6799
VIL |PENZUGYI MUOVELETEK RAFORDITASAT 29 285 23 486
VIIL |FIZETETT, FIZETENDO HOZAMOK - 96 475
IX. |[TARGYFEVI EREDMENY 93 365 - 26 650
Keltezés: Budapest, 2024.04.10.
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Primestone ONE Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap

KIEGESZITOMELLEKLET

2023.01.01-2023.12.31.
TARTALOM:

I.  ALTALANOS RESZ

II. SPECIFIKUS ADATOK
II/1. Aktiv idébeli elhatérolasok

I1/2. Passziv id8beli elhatarolasok

11/3. Rovid és hosszu lejarata kitelezettségek részletezése

M. VAGYONL PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET ERTEKELESE

IV. TAJEKOZTATO ADATOK

IV/1. Miik6dési koltségek
IV/2. Ingatlanok részletezése

Mellékletek:

1.Vagyoni, pénziigyi, jévedelmi helyzet mutatok
2.Cash-Flow kimutatas
3.Portfoli6 jelentés

Budapest, 2024. aprilis 10. V. ~N N ,)
o 2 S\S&b\ LM |

......... . _.'I,f._,/f...____.. '
Primestong'ONE I‘lg'atlanfejlesztc'i Ingatlenbefektetési Alap
Salamorf Adorjan Csaba-Csoma Andras Gyula
Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.



I. ALTALANOS RESZ

/1. AZ ALAP BEMUTATASA

A Primestone ONE Ingatlanfejleszt Ingatlanbefektetési Alap (Alap), a Magyar Nemzeti
Bank (Feliigyelet) altal 2019.11.14-én kiadott H-KE-III-675/2019. szdm@ nyilvantartisba
vételi hatdrozattal jott létre. A Feliigyelet az ingatlanalapot 1221-56 szamon vette
nyilvantartasba.

Az ingatlanfejleszt6 alap székhelye: 1123 Budapest, Alkotas utca 55-61. 5. em.

Az ingatlanfejlesztd alap indulé t8kéje: 1.600.000,- EUR volt, ami az Alap Kezelési
Szabélyzata alapjan, a legkisebb forgalomba hozatali értéke Az Alap jegyzésére 2019.10.15-
én Keriilt sor a fenti indul¢ t6kével.

Az alap indulé tdkéje 16.000 db, egyenként 100 EUR névértéki HU0000723796 ISIN
azonositéju zartkdriien forgalomba hozott befektetési jegybdl allt.

Az induld t8kébdl, befektetési allomanybol 2019.12.05-én visszavaltasra keriilt 8.000 db
befektetési jegy Osszesen 798.560,- EUR érfolyamértéken.

Az alapkezeld neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zrt.. (Alapkezeld),
mely tarsasag rendelkezik a befektetési alapkezeléshez sziikséges Magyar Nemzeti Bank 4ltal
kiadott engedéllyel a tevékenységének gyakorlasahoz.

Az Alapkezel székhelye: 1123 Budapest Alkotas utca 55-61. 5. em.
Az Alapkezel§ altal kezelt mas alapok:
- Primestone Two Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap
- Primestone Eagle Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap
- Primestone Alfa Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

Az Alapkezeld képviseletére és a befektetési alap éves beszamoldjanak aldirdsara jogosult
személyek:

Név: Salamon Adorjan Csaba
Cim: 1072 Budapest, Nyar utca 30. 2. em. 4.
Tisztség: cégvezetd

Képviselet médja: egylittes

Név: Csoma Andras Gyula
Cim: 1021 Budapest, Volgy utca 10/B 1. em. 3.
Tisztség: vezérigazgatd

Képviselet médja: egyiittes

Az Alapkezelé a befektetési alap befektetési jegyei utdn a hozamra és a téke megovasara
igéretet nem tett. Szarmaztatott ligylete nem volt.



Kapott, illetve adott fedezetek, biztositékok, évadékok, garancia- és kezességvallalasok nem
meriiltek fel a 2023-as iizleti évben.

A befektetési alap konyvvizsgélatra kdtelezett, a megbizott konyvvizsgalé adatait az /4. pont
tartalmazza.

/2. AZ ALAP SZAMVITELI POLITIKAJANAK MEGHATAROZO ELEMEI

Az Alap az alabbi f6bb torvények és rendeletek alapjan végzi tevékenységét, vezeti kdnyveit
¢s nyilvantartasait:

- A t8kepiacrdl sz616 2001. évi CXX. szamil térvény

- 2000.évi C. torvény a szamvitelr6l (a tovabbiakban: szamviteli térvény)

- 215/2000. (XII. 11) sz. kormanyrendelet a befektetési alapok éves beszdmol6 készitési
és konyvvezetési kotelezettségeinek sajatossagairdl.

- 2014. évi XVI. térvény a kollektiv befektetési formakrol és kezeldikrél, valamint az
egyes pénziigyi targyu torvények médositasardl

- abefektetési vallalkozasokrél és az arutézsdei szolgaltatokrol, valamint az altaluk
végezhet tevékenységek szabalyairdl sz616 2013. évi CXXXVIIL t6rvény (a Bszt.),

- aPolgari Térvénykdnyvrdl sz616 2013. évi V. torvény (a Ptk.),

- aBizottsag 2012. december 19-i 231/2013/EU felhatalmazason alapulé rendelete a
2011/61/EU eurbpai parlamenti és tanacsi iranyelvnek a mentességek, az dltalanos
miikddési feltételek, a letétkezeldk, a tékeattétel, az 4tlathatdsag és a feliigyelet
tekintetében torténd kiegészitésérol (az ABAK-rendelet)

a) Aziizleti év, a mérlegkészités idopontja

Az tizleti év id6tartama: 2023.01.01-2023.12.31.
A mérlegkészités iddpontja: 2024.01.31

b) A beszdmol6 formdja, a vdlasztott mérleg és eredménykimutatds formatuma

A beszamolé a befektetési alapok éves beszamolé készitési és konyvvezetési
kotelezettségének sajatossagairdl szolé 215/2000. (XII.11.) sz. korményrendelet alapjan
késziil.

¢) JelentGs hibdk kimutatasa

A befektetési alap a beszamolé szempontjabdl lényegesnek mindsit minden olyan tényt,
adatot, amelynek elhagydsa vagy téves bemutatisa befolyasolja a beszdmolé adatait, a
felhasznalo dontéseit.

o A szamviteli torvény 3.§ (3) bekezdés 3. pontja szerinti jelentds 6sszegli a hiba, ha a
hiba feltarasanak évében az ellendrzések soran — ugyanazon évet érintden —
megéllapitott hibik, hibahatdsok eredményt, sajat tokét noveld-csokkentd értekének
egyiittes (eldjeltél fiiggetlen) Osszege meghaladja az ellendrzott lzleti év
mérlegféosszegének 2 szazalékat, illetve, ha a mérlegfodsszeg 2 szdzaléka nem
haladja meg az 1 milli6 forintot, akkor az 1 millié forintot;



e A szamviteli torvény 19.§. (3) bekezdése szerint amennyiben az ellendrzés az el6z6
iizleti év(ek) éves beszamoldjaban elkdvetett jelentSs Ssszegli hiba(ka)t allapitott meg,
haromhasabos beszamolét kell késziteni.

e A szamviteli torvény 88.§ (4a) bekezdése szerinti kivételes nagysigh vagy
eléfordulast bevételek, raforditasok, és koltségek vonatkozasaban az Alap akkor
mutatja be fentieket a kiegészitd mellékletben, ha dsszevont eredményhatasuk érteke
meghaladja az iizleti év mérlegféosszegének 10%-at.

o Az eszkozok esetén akkor tér el jelent8sen a piaci érték a kdnyv szerinti értéktdl, ha az
sszes eltérés meghaladja az Alap nettd eszkozértékének 5%-ét. Ebben az esetben kell
értékvesztést, visszairast, valamint értékhelyesbitést (szamviteli torvény 57.§ (3))
elszamolni, ellenkez6 esetben nem.

d) A targyi eszkozok értékcsokkenésének elszdmoldsa

A térgyi eszkozok értékcsokkenését az egyedi értékelés elve alapjan, a hasznalat varhat6
idejét és a varhaté maradvanyértéket figyelembe véve kialakitott linedris lefrasi kulcsokkal
szamitjuk. A netté szazezer Ft beszerzési érték alatti eszkozoket a hasznalatbavételkor egy
sszegben szamolja el koltéségként. Az értékesdkkenés elszamoldsa negyedévente torténik.

Az értékesdkkenés alapja az eszkdz bekeriilési értékének és maradvanyértékének
kiilonbozete. Terven feliili értékcsokkenést az Alap nem szdmol el, ennek szerepét az
értékkiilonbozet elszamolésa tolti be.

e Az értékkiilonbozet elszdmoldsdnak modja

A befektetési alapok sajatos tevékenysége kovetkeztében az eszkozoket és a kotelezettségeket
a mérlegkészitéskori piaci értéken kell értékelni annak érdekében, hogy a nettd eszkozérték
levezethetd legyen a szamviteli nyilvantartisokbol.

A piaci értékre torténd értékelés eszkoze az értékkiilonbozet képzése. Az értékkiilonbozet a
kényv szerinti érték és a piaci érték kiilonbozeteként adodik. Az értékkiilsnbdzet elszamolasa
a tékevaltozassal szemben torténik.

Az értékesitett ingatlanokra. értékpapirokra jutd értékkiilonbdzet a tokevaltozassal szemben
keriil kivezetésre.

f.) Az Alap nettd eszkdzérték szamitdsinak modja

"oz

A Kezelési Szabalyzat alapjan, az Alap Nettd Eszkozértékét az Alapkezeld allapitja meg s a
Letétkezeld ellendrzi.

Az Alapkezels koteles minden, az Alap Netto Eszkozértékének megallapitasdhoz sziikséges
dokumentumot a Netto Eszkozérték megéllapitisanak rendszerességéhez igazodva, késedelem
nélkiil megkiildeni a Letétkezel6nek és az Ingatlanértékeldnek.

Az Alap Netté Eszkozértékét és az egy Befektetési jegyre juté Nettd Eszkozértéket az
Alapkezeld minden naptéri hét els6 banki munkanapjara vonatkozoéan hatdrozza meg, az Alap
naptari hét elsé banki munkanapjan meglévé eszkozeinek a naptéri hét elsd munkanapjan



ismert legfrissebb adatai (drfolyam- és hozamadatok) alapjén, legkés6bb a naptdri hét els6
banki munkanapjat kovetd harmadik munkanapon (,T7+3). A Netté Eszkozérték rendszeres
megallapitasan tal a Kbftv-ben és a Kezelési Szabalyzatban meghatéarozott esetekben sor
keriilhet a Nett6 Eszkozérték eseti megallapitasara is.

A Kbtv. II. fejezet 20. pontjdban foglaltak alapjan:a befektetési alap sajat tékéje: a befektetési
alap induldsakor a befektetési jegyek névértékének és darabszamdanak szorzatdval megegyez0
t6ke, amely az alap miikdése soran a befektetési alap nettd eszkdzértékével azonos;

A Primestone One Ingatlanalap Kezelési Szabalyzata az év végével nem irja eld nettd
eszkozérték szamitasanak kotelezettségét, melynek alapjan, a 2023. év végével lezart
szamviteli beszamoléban kimutatott sajat téke, az év lezarasat megel6zo, 2023.12.31. napjara,
2024.01.04-én 8sszedllitott Nettd Eszkozértéktdl némi eltérést mutat, ill. teljes korlien
tételeiben nem Osszehasonlithatd. Az eltérés oka fként: egyrészt az id6beli elhataroldsok
okan, az addig ismert tranzakciok (bevételek, koltségek, stb.) szamviteli id6szaki
elszamolhatésagabol és az id6beli elhatrolasi kotelezettségébol fakadé eltérése, masrészt a
deviza arfolyam véltozasabol szarmazé értékvaltozas kiilsnbozetébdl fakad. A Kezelési
Szabalyzat VIIL 39. pontja a Netté Eszkozérték 1 ezrelékét eltérd hiba feltirdsa esetén irja el6
a Netté Eszkozérték szamitds visszamendleges modositasat.

Az alapkezeld és a letétkezeld szamitdsa szerint 2023.12.31-én az Alap netté eszkozértéke:
4 258 258,63 EUR, melybdl az egy alapjegyre jutd nett6 eszkozérték: 532,282329 EUR.

A szamviteli beszdmoldban a sajat toke zard értéke (2023.12.31.): 4146 461,32 EUR,
melynek alapjan az egy alapjegyre jut6 netté eszkozérték 518,307665 EUR.

A Nettd eszkozérték és az éves beszamoldban 2023.12.31-i zaré allapottal kimutatott sajat
toke mérlegértéke kozotti eltérést az alabbiak okoztdk:

Pénzeszkszok eltérése: -0,23 EUR -89 HUF

Ertékpapirok eltérése: 840,77 EUR 321 831 HUF

Kovetelések eltérése: 30 494,31 EUR 11 672 614 HUF

Kotelezettségek eltérése:  -143 132,16 EUR  -54 788 130 HUF

Eltérés osszesen: -111 797,31 EUR  -42 793 774 HUF
g Specidlis és mérlegen kiviili kotelezettségek

Specialis és mérlegen kiviili kotelezettségek a targyidészakban nem meriiltek fel.

3. A BESZAMOLO KESZITESEERT FELELOS MERLEGKEPES KONYVELO
NYILVANOS ADATAI

Név: Kulcsar Eva
Regisztracios szam: 188715
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/4. AZ ALAP EVES BESZAMOLOJAT HITELESITO KONYVVIZSGALO ADATAI
Konyvvizsgalo:

Név: Quercus Audit RB Kft.

Cim: 8200 Veszprém, Radnoéti tér 2./C

MKVK nyilvantartasi szama: 004413

Tolgyes Andras

MKVK tagsagi szam: 005572

Cim: 8200 Veszprém, Radnéti tér 2./C.

Az éves beszamold kdnyvvizsgalataért a konyvvizsgaléd altal felszamitott dija az érvénybe
16v8 szerzédése alapjan 500 000,- Ft + Afa. A kdnyvvizsgalé altal a targyévi iizleti évben az
egyéb bizonyossagot ny(ijté szolgaltatasokért, az ad6tanacsadéi szolgaltatdsokért és az egyéb
nem konyvvizsgal6i szolgéltatasokért dijakat nem szamitott fel.

IL. SPECIALIS ADATOK
ESZKOZOK

/1. TARGYI ESZKOZOK

Targyi eszkdzok bruttd értékének valtozasai
Osszeg EFt-ban

- . Brutté érték
egnevezes et A a i c 0 " .,
e Nyité érték | Novekedés | Csokkensds Atsorolas Zaro
Ingatlanok 1238917 0 0 0 1238917
Kisértékli targyi eszk6zok 0 31 0 0 31
TARGYI ESZKOZOK 1238917 31 0 0| 1238948
Targyi eszk6zok értékeskkenésének valtozasai

osszeg EFt-ban

Ertékesokkenés
T Novekedés
L Nyito érték _ | Terven | Csokkenés | Atsorolas |  Zaro
Terv szerinti Ei Kisértékii
feleliili

Ingatlanok 74 114 24 778 0 0 0| 0 98 892
Kisértékii targyi eszkozok 0 31 0 1] 0| 0 31
TARGYI ESZKOZOK 74 114 24 809 0 0 0| 0 98 923

Téargyi eszkozok értékékelési kiilonbozetének valtozasai €s nett6 értéke
osszeg EFt-ban

Mchaercats Ertékelési killonbozet IR EE
Nyit6 érték | Novekedés | Csokkenés | Atsorolds 7416

Ingatlanok 1300 737 0 117 287 0| 1183450 2323475

Kisértéki targyi eszkozok 0 0l 0 0 0 0

|TARGYI ESZKOZOK 1300 737 0 117 287 0| 1183450 2323475




Az Alap az értékesokkenési leiras elszamoldsara linedris leirdsi kulcsokat alkalmazta. A
200 eFt egyedi beszerzési értéket meg nem haladé eszkozoket a hasznalatba vételkor egy
dsszegben szamolta el koltségként, de az analitikaban a hasznélat teljes idStartama alatt
szerepelteti.

Az Alap az Ingatlanok kozott egy iroda épiiletet tart nyilvan, melynek értékét egy kiils6
értékbecsls cég értékeli évente egyszer. Az értékbecslés alapjan az Alap a konyveiben piaci
értéken jeleniti meg az ingatlanat. A bekeriilési érték és a piaci érték kozotti killsnbséget, mint
értékelési kiilonbodzet keriil kimutatasra.

11/2. KOVETELESEK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Vevékovetelés: 24 231 31 071
Afa elszamolési szamla 1576 3 662
Osszesen 25 807 34 732

11/3. ERTEKPAPIROK

Az Alap az értékpapirok kozott egy darab rovid lejarati diszkontkincstérjegyet tart nyilvan
10 890 eFt értékben, melynek névértéke 10 000 eFt, a hozama 890 eFt.

/4. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El5z6 év Térgyév
Dijak 1473 6 449
Koltséegek 0 456
Osszesen 1473 6 905




1I/5. SAJAT TOKE VALTOZASA

FORRASOK

9sszez eFt-ban

Indulé t6ke Tékevaltozas (Tokensvekmény) ]
. visszavasarolt I
Megngiezts St I;fe"f:;i::‘e’:l viszavisirolt | befelaeési | Erteelés | po
Nyitéall az év elején 1 730 230 531472 -264 768 477 1300 737-: 68 947 93 365
A saijat t8ke elemeinek egymés kozotti mozgisa (+/-) !
Eléz5 évi exedmeny tvezetése eredménytartalékba 0 | 93365 93 365
[o} 0 | 0 0 0 93365 -93 365
1’\ sajat toke val ]
Ertékelési kilonbozet novekedés 890 | 890
Frtékelési kiilonbozet csokkends -117 288 ] -1|  -117 287
Adézott eredmény -26 650 -26 650
[o} -143 048 0 0 -1 -116 397 0 -26 650
Zardédllomany az év véjén. 1587 182 531472 -264 768 476| 1184 340 162 312 -26 650
/6. KOTELEZETTSEGEK
ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z0 év Targyév
Szallitok 15743 26 852
Felvett hitel révid lejarath rész 61 994 73 777
Fizetend6 afa 2271 3206
MNB-Feliigyeleti dij 154 141
Kiilosnadé 221 201
Kaukcid 31819 37 027
Halasztott AFA 0 702
Klimavédelmi dij 0 4
Osszesen 112 202 141 910
HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Térgyév
Felvett hitel hosszii lejarata része 769 227 700 055
(sszesen 769 227 700 055
1/7. PASSZ{V IDOBELI ELHATAROLASOK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Konyvvizsgalati dij 900 500
Jovébeni koltségek 5310 -421
Bérleti dijak elhatarolasa 19 330 18 425
Halasztott bevétel 20 368 19 948
Osszesen 45 908 38 453

Y
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III. VAGYONL, JOVEDELMI ES PENZUGYI HELYZET

Az Alap 2019-ben a banki kélcsén segitségével ingatlant vasarolt, mely ingatlanban bérlk
talalhatok és folyamatos bérleti dijat fizetnek.

2022. év masodik félévében a korabbi Sberbank Zrt-t6l felvett hitel kivaltasra keriilt a Garnit
Bank Zrt. 4ltal, melyb6l 2023.12.31-én 773.831.860 Ft téketartozas all fenn.

JOVEDELMEZOSEGI HELYZET ERTEKELESE

e Koltségek nagy része konyvelési, kdzjegyzi, ligyvédi, kdnyvvizsgalati dij, alapkezel8i
dij, értékbecslési dij, letétkezelési dij, bank koltség, rezsi, ingatlan lizemeltetési dij
formajaban meriilt fel.

o A tarsasag bevétele bérleti dijakbol és az atharitott rezsi koltségekbdl keletkezett.

A vagyoni, jovedelmi, pénziigyi helyzet mutatdit az 1. sz. melléklet tartalmazza.

Megerésitjilk, hogy felmértilk és értékeltik a mérleg fordulénapjat kdvetden a jelen
nyilatkozatunk kiad4sénak az id8pontjaig 2024. janudr 31-ig tarté idészakban bekdvetkezett
COVID-19 jarvanyiigyi helyzet hatasat — figyelembe véve az ezzel 6sszefliggésben meghozott
korményzati és egyéb intézkedéseket — is, az Alap pénziigyi- és vagyoni helyzetére, valamint
jovébeni miikodképességére. Ennek az értékelésnek az eredményeirdl tajékoztattuk Onoket,
és ahol relevansnak tartottuk, biztositottuk, hogy az esetleges jelent6s hatasok megfeleléen
bemutatasra keriiljenek a pénziigyi kimutatisokban.

Kijelentjiik, hogy az elézéekkel kapcsolatos felmérésiink és értékelésiink alapjén arra a
kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok nincsenek olyan jelentds vagy
szamottevéen negativ hatdssal az Alap rdvid tavl pénziigyi- és likviditdsi helyzetére, az
eszkozsk mérlegben bemutatott értékelésére, valamint az Alap ezen iddszakon belili tizleti
mikddésére, amely lényegesen befolydsolna, vagy lényegesen bizonytalannd tenné az
Alapnak a véllalkozas folytatisdra vonatkozo képességét, illetve annak a mérlegkészités
iddpontjaban valé megitélését ugyanezen iddszak tekintetében.

Az Alap likviditasa stabil volt az iizleti év folyamén és a jovdben is biztositani tudja a
sziikséges forrasokat.

rrrrrr

melleklet tartalmazza

Az Alap Portfolidjelentését az éves szamviteli beszamolé alapjan, a befektetési alapok éves
beszdmolé készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairdl szolo 215/2000.
(XIL11.) sz. korméanyrendelet 4ltal el8irt formaban, a 3. szamu mellékletben foglaltuk &ssze.



IV. TAJEKOZTATO ADATOK

IV/1. ARBEVETEL

Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Targyév
Iroda bérleti dij 156 597 150 837
Parkol6 bérleti dij 20 485 21752
Uzemeltetési dij 69 371 63 426
Raktér és egyéb teriilet bérleti dij 7 369 7785
Tovabb szamlazott rezsi ktg 10 903 47 600
Tovabb szdmlazott szolgaltatisok, koltségek 429 1 048
Osszesen 265 154 292 447
IV/2. MUKODESI KOLTSEGEK
Megnevezés Osszeg eFt-ban
El6z6 év Térgyév

Rezsi ktg-ek (Fiités, villamosenergia, viz) 44 325 62 432
Irodahéz karbantartas 11324 12 418
Orzés ktg 12 812 18 880
Telefon, fax ktg 174 324
Internet koltség 138 170
Konyvviteli szolgaltatas kdltségei 1572 1347
Ugyvédi szolgaltatasok koltségei 1 605 10
Kozjegyz6i dij 181 0
Kényvvizsgalat 900 500
Szoftver . 49 22
Ertékbecslés 950 550
Letétkezelési dij 3 000 3000
Alapkezelési dij 22 952 24 191
Forgalmazasi dij 360 360
Ingatlankezelési, lizemeltetési dij 19 352 34 763
Csatorna 1289 261
Szemétszallitas 0 1441
Takaritds 2777 3000
Egyéb ki nem emelt igénybe vett szolgiltatdsok 556 4 754
Hatbsési, igazgatasi, szolgaltatasi dijak, illetékek 1498 4
Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak 504 1 043
Biztositasi dij 1291 1022
Terv szerinti értékcsokkenési leirds 24 777 24 810
Osszesen 152 386 195 300




IV/3. INGATLANOK RESZLETEZESE

Az Alap egy ingatlannal rendelkezett a 2023-as iizleti évben. Az ingatlan cime 1124.
Németvolgyi Gt 97. (hrsz 8584/4). Az ingatlan 4178 m2, amelyet bérbeadds {itjan hasznosit az
alap.

V. PIACIHELYZET

A koronavirus altal okozott gazdasagi és egészségiigyi valsaggal kapcsolatos felmérésiink és
értékelésiink alapjan arra a kovetkeztetésre jutottunk, hogy a beazonositott hatdsok nincsenek
olyan jelentds vagy szamottevéen negativ hatassal az Alap piaci helyzetére, amely lényegesen
befolyasolna, vagy lényegesen bizonytalanna tenné az Alapnak a véllalkozas folytatasara
vonatkozé képességét, illetve annak a mérlegkészités idSpontjaban valé megitélését
ugyanezen idészak tekintetében.
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VAGYONL PENZUGYI ES JOVEDELMI HELYZET

1. szam® melléklet

2023.12.31
1. Vagyoni helyzet
Mutatd Képlet El6z6 év Targyév
. Sajat 6k
Sajat tbke ardnya % Sajat e 186,58 180,28
Idegen téke
Tékefesziiltségi mutats % Idegen 16ke 53,60 55,47
Sajat téke
Eladosodottségi mutaté % Kotelezettségek 50,04 53,05
Sajat toke
Tokeerdsség % Sajit thke 65,11 64,32
Osszes forras
Befektetett eszk6z0k aranya Bef?ktetett eszliozok 92,77 94.16
% Osszes eszkdz
Forgbeszk6zok aranya % Osszes eszkiz 7,17 5,56
2. Pénziigyi helyzet
Mutat6 Képlet El6z6 év Targyév
Pénziigyi eredmény Eft Cash flow -9 467 -73 149
Likviditasi mutato Forgéeszkbzdk 1,70 0,97
Rovid lejaratu kot.
e es . Forgoeszk.-készletek
Likviditasi gyorsrata Rovid lejarati ki, 1,70 0,97
3. Jovedelmezdség
Mutatd Képlet El6z6 év Térgyév
ﬁrbevétel afér’)yos Térgvérvi’ eredfnén\«' 35.21% 9.11%
jovedelmezdség % Nettd arbevétel
?-szkozaran}’/,os’ Targ\ie\:l efedmenv 3.51% -1,08%
jovedelmez8ség %o Eszk6zok §sszesen
jljf)kearanyo,? , Tarave.vrl el;edrnem’ 5.40% -1,68%
jovedelmezdség %o sajét téke
ro—" .
Tokearfnyos osztalék % | Lizeictuiizetendd hozam 0,00% 36%
indulé toke
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CASH FLOW KIMUTATAS

2. szamu melléklet

Tétel- . .
, A tétel megnevezése
sz4m El§z6 év Térgyév
2 b E Forint E Forint
L. Szokasos tevékenységbdl szirmazé pénzeszkoz-valtozas -311 237 -195 748
1. Targyévi eredmény +/- (befolyt bétleti dij és hozam nélkil) -573 283 -41 914
2. Elszamolt amortizaci6 + 24778 24778
3. Elszamolt értékvesztés és visszairds +
4. Elszamolt értékelési killonbozet +/- 364 878 -117 335
5. Céltartalék képzés és felhasznalds kulonbozete T
6. Ingatlan befektetések értékesitésének erdménye +/-
7. Ertékpapir befektetések értékesitésének, bevaltisanak eredménye +/-
8. Befektett eszkozok allomanyvaltozasa +/-
9. Forgbeszkézok allomany viltozasa + -15 346 -8 925
10. Rovid lejaratd kotelezettsépek Allominyvéltozdsa +/- 21710 29 707
1. Hossz lejaratt kotelezettségek dllomanyviltozasa +/- -91 838 -69 172
12. Aktiv id6beli elhatarolasok dllomanyvaltozdsa £ -1308 -5 432
13. Passziv idSbeli elhatirolasok 4llomanyvaltozdsa +/- 2592 -7 455
II. Befektetési tevékenységbdl szairmaz6 pénzeszkoéz-valtozas 301770 219 074
4. Ingzatlan beszerzés -
15. Ingatlan eladas +
16. Befolyt bérleti dijak + 301770 229074
17. Ertékpapirok beszerzése - -10 000
18. Ertékpapirok eladdsa bevaltasa +
19. Kapott hozamok +
III. Pénziigyi miiveletekb8l szarmaz6 pénzeszkoz-viltozas 0 -96 475
20. Befektetési jegy kibocsatas +
21, Befektetési jepy kibocsdtas soran kapott apport -
22, Befektetési jegy visszavisitlasa -
23. Befektetési jegvek utin fizetett hozamok - -96 475
24. Hitel, illetve kolcson felvétele + 845 346
25. Hitel, illetve kolcson torlesztése - -845 346
26. Hitel, illetve kélcson utan fizetett kamat -
Iv. Pénzeszkozok valtozasa (FI1HIIZIIL. sorok) + -9 467 -73 149
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3.szami melléklet

PORTFOLIO JELENTES
Alap neve,
lajstromszama: Primestone ONE Ingatlanfejleszté Ingatlenbefektetési Alap 1221-56
Alapkezeld neve: Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezelé Zrt
Letétkezel6 neve: K&H Bank Zrt.
NEE szamitas tipusa:
A Netté Eszkozérték megéllapitasa az
Ertékelési Napra (,,T” napra)
vonatkozdan torténik
Targynap (T): 2023.12.31
Sajat téke: 4146 461,32
Egy jegyre juté NEE: 518,307665
Darabszam: 8 000,00
e az éves beszamol6 adatai alapjan
. , Osszeg/Erték Osszeg/Erték o
L KOTELEZETTSEGEK EUR HUF (%)
V1. Hitelsllomany (sszes) Hitelezi Futamidé 2 021 609,96 773 831860 | 48,76%
Granit Bank Zrt. | 10 év 2 021 609,96 773 831 860 48,76%
V2. Egyvéb kotelezettsépek: 177 995,02 68132934 | 429%
Alapkezeldi dij miatt 5378,78 2058 889 0,13%
Letétkezel6i dij miatt 653,12 250000 | 0,02%
Forgalmazssi dij mitt 235,12 90000 | 0.01%
Kozzétételi ktg. miatt 0,00 0 0,00%
Koltségként elszamolt egyéb tétel miatt 163 352,43 62528045 | 3.94%
Egyéb - nem koltség alapu - kotelezettség 8375,57 3206 000 0,20%
/3. Céltartalékok 0,00 0 0.00%
1/4. Passziv iddbeli elhatirolisok: 100 456,67 38 452 806 242%
Kitelezettségek dsszesen: 2 300 061,65 880 417 600 55.47%
IL ESZKOZOK Osszeg/Forgalmi | Osszeg/Forgalmi %)
érték EUR érték HUF
JI Folyészimla, készpénz: 239 295.65 91597 588 5.77%
2 | Egyéb kovetelés: 3 90 737.18 34732379] 2,19%
/3. Lekotistt bankbetétek: Bank Futamidé 0 0 0.00%
/3.1, Max. 3 hé lekotésii: 0l 0| 0.00%
11/3.2. | 3 honapnal hosszabb lekotést: 0 0| 0,00%
4. [ Megnev. Devizanem Névérték 28 449,76 10 890 000| 0,69%
| ws. Tipus, eim Hrsz. Beszerzési 6 070 000,00 2323474600 146,39%
| mws.1. Ingatlanok 6 070 000,00 2323474600 14639% |
i |
1I.5.2. Epités alatt 4116 ingatlanok 0 0| 0.00% |
. = |
1.5.3. Beruhazasra adott eléleg B 0 0| 0,00%
| 0 0
|_1ws. Aktiv idébeli elhatirolisok: 18 040.38 6905497 0.44%
Eszkizok dsszesen: 6 446 523 2467 600 064| 15547%
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Ft
1 Befekietésekbdl szarmazd jovedelem 292 447 255
2 Egyéb bevétel 291
3 Kezelési koltségek (alapkezelési dij) 24 190 998
4 Letétkezeld dij 3 000 000
5 Forgalmazasi dij 360 000
6 Egyéb dijak és adok 10 635423
7 Nettd jovedelem 0
8 Felosztott és tjra befektetett jovedelem 0
9 Tékeszamla valtozasai 0
10 Befektetések értékndvekedése, illetve -143 047 407
értékcsbkkenése
L Vagyonkimutatas
Piaci értéke az Teljes
idészak elején portfoliébeli Piaci értéke az Piaci értéke az id§szak Teljes portfoliobeli
Befektetési eszkiz tipusa (HUF) ardny (%) idgszak végén (HUF) |végén (EUR) ardny (%}
Ingitlanok 0 0,00 2 323 474 600 6 070 000 146,39
Atruhézhaté értékpapirok 0 0,00 10 890 000 28 450 0,69
| Banki egyenlegel 0 0,00 91 597 588 239 296 5.77
Egtyéb eszkdzok 0 0.00 34 732 379 90 737 2,19,
Aktiv elhatirolis 0 0,00 6 905 497 18 040 0.44
| Osszes eszkoz 0 0,00 2 467 600 064 6 446 523 155,47
Kotelezettségck 0 0.00 880 417 600 2 300 062 55,47|
Netté eszkozérték [ 0 0.00 1 587 182 464 4146 461 100.00/
II. A forgalomban levd befektetési jegyek szama
Forgalomban 1évé befektetési jegyek szima
Idészak elején (db) Iddszak végén (db)
8 000 8 000
II1. Az egy befektetési jegyre esd nettd eszkozérték
Nett6 eszkozérték Nett6 eszkozérték Egy
Datum Osszesitett (EUR) jegyre juté (EUR)
2023.12.31 4146 461 518,307665
IV. A befektetési alap Osszetétele
Netté eszkozérték Osszes eszkoz
Befektetési alap dsszetétele Piaci értéke (HUF) viszonvlataban (%) viszonylataban (%)
Telek 0 0 0
Ipari ingatlan 0 0 0
Vegyes hasznositasu ingatlan 0 0 0
(beruhdzésra adott eldleg)
Hasznositott ingatlan 2323474 600 146,39 94,16
Kovetelések 41637876 2,62 1,69
Ertékpapirok 10 890 000 0,69 0,44
Bankbetétek 91 597 588 5,77 3,71
Osszesen: 2 467 600 064 155.47 100,00
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V. A befektetési alap eszkozeinek alakulasa

Bevételek

Iroda bérleti dij

Parkol6 bérleti dij

Uzemeltetési dij

Raktar és egyéb teriilet bérleti dij
Tovabb szamlazott rezsi ktg
Tovabb szamlézott szolgaltatasok, koltségek
Egyéb bevételek

Egyéb kamatok

Arfolyam nyereség

Osszesen:

Koltségek

Rezsi ktg-ek (Fiités, villamosenergia, viz)
Irodahéz karbantartés

Orzés ktg

Telefon, fax ktg

Internet koltség

Konyvviteli szolgaltatas koltségei
Ugyvédi szolgaltatasok koltségei
Kozjegyz6i dij

Konyvvizsgalat

Szoftver

Ertékbecslés

Letétkezelési dfj

Alapkezelési dij

Forgalmazasi dij

Ingatlankezelési, lizemeltetési dij
Csatorna

Szemétszallitas

Takaritas

Egyéb ki nem emelt igénybe vett szolgiltatas
Hat6sasi, igazgatasi, szolgaltatési dijak, illetél
Pénziigyi, befektetési szolgaltatasi dijak
Biztositasi dij

Terv szerinti értékcsokkenési leirds
Osszesen:

Egyéb raforditasok

Birsagok, kotbérek, fekbérek, késedelmi kan
Kiilonado

Epitményadé

MNB feliigyeleti dij

Kerekités

Egyéb kiilonféle raforditasok

Osszesen:

Pénziigyi miiveletek raforditasai

Hitel kamata

Arfolyam veszteség

Osszesen:

Osszeg (Ft)
150 836 513
21751770
63 425 634
7 785 289
47 600 061
1047 988
291
2751164
4047 651
299 246 361

Osszeg (Ft)
62 431 973
12 417 832
18 880 200
323708
170 046

1 346 550
10 000

0

500 000

21 670

550 000

3 000 000
24 190 998
360 000

34 762 833
260 875

1 440 940

3 000 000
4753 820
4 000

1 043 348
1021 862
24 809 837
195 300 492
Osszeg (Ft)
103 366
808 000

9 149 820
566 000
237

8 000

10 635 423
Osszeg (Ft)
15 215 400
8 270 495
23 485 895
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Részletezés Osszeg (Ft)
Ingatlanértékesités nyeresége 0
Fedezeti ligyletek nyeresége vagy vesztesége 0
Kartérités, banatpénz cimen befolyo, illetve

kifizetett dsszeg 0
Abefektetési jegyek forgalmazas kapcsan a

befektetdk altal az alapnak fizetett dijak 0
Ingatlaniizemeltetési koltségek 57136 787
| Ingatlan-kozmii koltségek 64133 788
Ingatlan karbantartasi koltségek 12417 832
Ingatlanbiztositasi kdltségek 1021 862
Ingatlanadék 9149 820
Ingatlan-értékbecslési koltségek 0
Ingatlaniigynoki jutalékok 0
Jogi koltségek 10 000
Bankkoltségek 1043 348
Kamatkoltség 15215 400

Epitmény és telekad6 dsszetétele ingatlan bontasban:

Ingatlan megnevezése

HRSZ.

1124 Budapest, Németvolgyi Gt 97

8584/4

Ingatlan megnevezése Piaci érték eFt
1124 Budapest, Németvolgyi ut 97 2323475
Osszesen: 2323475

VI. Osszehasonlité tablézat az elmult harom iizleti évrdl, feltiintetve az egyes tizleti évek
végén regisztralt alabbi értékek:
Nett6 eszkozérték
Datum Osszesitett (EUR)
2021.12.31 3447116,70
2022.12.31 4322 872,88
2023.12.31 4146 461,32
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Primestone One Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap

Utzleti jelentése — 2023

A Primestone One Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap zartkor, kizédrélag szakmai befektetk
szdmara hozzaférhetd alap. Az Alap nyilvantartasba vételének id6pontja 2019. november 14., a
nyilvantartdsba vételt elrendel6 MNB hatérozat szdma: H-KE-III-675/2019, az Alap lajstromszama
1221-56. Az Alap futamideje hatérozatlan. Az Alap egy befektetési jegy sorozatot bocsétott ki (ISIN
azonosité: HU0000723796). Kibocsétdsra keriilt 16.000 db, 100 EURO névértékii befektetési jegy,
amelyek dematerializalt értékpapirként keriiltek el6allitisra. A mérleg fordulénapjan a befektetési
jegyek visszavaltdsat kovetéen a forgalomban 1évé befektetési jegyek darabszama 8.000 db. A
Befektetési jegyek megszerzésének feltétele, hogy a Befektetdé az Alap Letétkezel6jének
anyabankjanal értékpapirszamlaval rendelkezzen. Mivel az Alap a Kezelési Szabélyzatban foglalt
feltételek mellett fizethet hozamot, ezért 2023-ban 96 475eFt hozamfizetésre keriilt sor.

Az Alapot a Primestone Alpha Ingatlan Befektetési Alapkezel6 Zartkoriien Miikodd Részvénytarsasag
kezeli, amely a miikodési engedélyét a Magyar Nemzeti Bank 2019. februar 19-én kelt H-EN-III-
68/2019. szamu hatdrozata alapjan szerezte meg.

Az Alapkezelé a targyévben a 1123 Budapest, Alkotds utca 55-61. S.em. alatti épiiletben levé
székhelyen miikodott. Az Alap telephellyel nem rendelkezik.

Az Alap kényveiben a netté eszkdzérték 2023.12.31-én: 4.146.461,32 EUR (a szamviteli beszdmol6
alapjan), az egy alapjegyre juté netté eszkozérték: 518,307665 EUR volt. Az Alap térgyévben -
26.650 eFt targyévi eredményt (veszteséget) realizalt.

Az Alap nem rendelkezik sem kolcsonbe adott értékpapirral, sem kolcsonbe vett értékpapirral. Az
Alap a 2019. december 31-én a Sberbank Magyarorszag Zrt-vel szemben fennéllo, EUR alapt piaci
kamatozasu hitelét 2020. folyaman, a befektetési stratégidja definidldsaval 6sszhangban lecserélte a
Novekedési Hitelprogram keretében, szintén a Sberbank Magyarorszag Zrt éltal folydsitott hosszi
tava forint alapu fix kamatozasu forrasra.

Tekintettel arra, hogy a Magyar Nemzeti Bank H-JE-1-74/2022. szam1 hatdrozatiban 2022. mércius 2-
i hatallyal visszavonta a Sberbank Magyarorszag Zrt. tevékenységi engedélyezését és elrendelte a
bank végelszamoldsat, az Alap Sberbank Magyarorszig Zrt-vel szembeni koévetelése bizonytalan
koveteléssé valt.

Az Alapkezeld — a Magyar Nemzeti Bank 4altal biztositott lehetséggel élve — a Sberbank
Magyarorszag Zrt. végelszamolasi folyamatéanak ideje alatt aktivan kereste a fenndllé Magyar Nemzeti
Bank Novekedési Hitelprogram keretébe tartozé hitelének mds hitelintézet ltal torténd kivaltasanak
lehetéségét. Ennek keretében az Alap 2022. julius 22-én hitelszerzédést kotott a Granit Bank Zrt-vel a
fenti tartozés — szintén Magyar Nemzeti Bank Novekedési Hitelprogram alé tartozé — kivaltasara. A
fenti hitelkivaltas eredményeképp a Sberbank Magyarorszdg Zrt. v.a. a hiteldsszeghez tartozé 6vadéki
betétek teljes osszegének atutalasat vallalta az Alap Granit Bank Zrt-nél vezetett szdmlaira, tovébba az
Alap szabad rendelkezésii szamlain nyilvantartott egyenleg teljes Osszegét a hitelkivaltas soran
torlesztési Osszegként vette figyelembe, ezzel az Alap a refinanszirozast a kordbbi hitelezd
felszamolasa ellenére pénziigyi veszteség nélkiil tudta lezarni.



Az Alap az eredményes refinanszirozast kovetden normal miikodési rend szerint folytatja tovabb
miikodését, az j hitelfinanszirozas az Alap széméra a kedvezé forraskoltséget a korabbinal hosszabb
futamidére, a teljes tokeamortizacio idoszakara biztositja.

Az Alap 2023. december 31-én — a Granit Bank Zrt.-vel szemben — fenndll6 hitelallomanya:
773.831.860 HUF, a fennall6 hitelmegéllapodés végsd lejarata 2035. marcius 31.

Az Alap 2019. november 26-4n kelt Adésvételi Szerz6dés alapjan megszerezte a Budapest, XII. ker.
belteriilet 8584/4 hrsz. alatt felvett, természetben a 1124 Budapest, Németvolgyi Gt 97. szam alatt
tallhaté kivett irodahdz, gardzs, megnevezésii ingatlan 1/1-ed tulajdoni hinyaddt. A vasarolt
ingatlanokat az Alap bérbeadds Utjan hasznositja foként korabbi tulajdonos bérleti szerz8déscbe
bérbeadoként belépve. Az Alapkezeld 2020 soran, az épiilet birtokbavételét és iizemeltetési
feladatainak atvételét kovetden kialakit végill az épillet jelenlegi formdjéban torténd tovabb
hasznositasa mellett dontétt, . azzal, hogy a meglevd bérleti szerzodéses feliilvizsgalata ¢és
Gjratargyalésa, illetve a meglevé bérléi mix optimalizéldsa Utjan kivénja a tulajdonosi értéket novelni,
mind a fajlagos bérleti dij 4tlag névelése, mind az 4tlagos hétralevd bérleti futamidd hosszabbitasa
Gtjan. 2023 év folyamén folytatodott a fenti stratégia megvaldsitasa tovabbi szerzddés feliilvizsgalati
targyalasokkal, majd az év sordn a bérlok optimalizélasa sikeresen megtortént. Az Alapkezeld aktiv
vagyonkezelési stratégi4ja a tartasi idészakban tovabbra is az épiilet atlagos bérleti dfj szinvonalanak,
illetve bérleti dij bevétel termeld képességének javulasiban mutatkozott meg. Az ingatlan értékének
emelkedése az elmilt évben elmaradt, 2023 év soran a korabbi évekhez képest minimalisan csékkent
az ingatlan piaci értéke. Azonban az Alap kiegyensilyozott bérldi kilatasokkal rendelkezik, ami
tovabbra is a hozamelvarasok realizal4sat vérja.

Az Alap az ingatlanra vonatkozéan a biztositési kar kock4zatok csokkentésére megkotdtt biztositassal
rendelkezik. Az alap egyéb kockézatai kozott a devizakockazat az eszkozfejlesztések oldalan €s az
orszagkockdzat jelenhet meg.

Az Alap kutatas- és a kisérlet fejlesztés teriileteire tekintettel nem tervez beruhézésokat.

Az Alap komyezetvédelmi kockédzatai az ingatlantulajdonok kornyezetvédelmi feladataihoz
kapcsolédnak, melyeknek folyamatosan eleget tesz az Alapkezeld.

Az Alap likviditas mutat6 értéke az év Végéh/O,97 - likviditésa stabil.

Budapest, 2024.04.10.

E}i‘i(estbne One Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap
r képviseli: Primestone Alpha Ingatlan Alapkezel6 Zrt.
Csoma Andrés Gyula Salamon Adorjan Csaba

vezérigazgato cégvezetd



